
1 引言
房地产市场是社会主义市场体系的重要组成

部分，它在产品市场和要素市场中都占有重要地

位[1]。中国的房地产市场已日趋完善，它的现状表

明其市场依旧具有很大的发展潜力，认识房地产市

场现状，发现其发展过程中存在的问题，采取适当

的措施促进其健康发展，对保持国民经济的持续健

康发展具有重要意义。

本文以广元市房地产市场为研究对象，运用

《广元市统计年鉴（2006-2012）》的相关数据，通过

分析其近几年的发展现状，阐明其存在的问题并提

出相应对策。

2 广元市社会经济概况
广元市位于四川省北部，北纬31°31′至 32°

56′，东经104°36′至106°45′之间，幅员面积

16314km2。1985年经国务院批准成立地级市，辖利

州、元坝、朝天3区和青川、旺苍、剑阁、苍溪4县。

广元市经济的发展是房地产市场快速发展的经济

基础。如图1所示，广元市除2008年遭遇5.12地震

影响，GDP增长率明显下降外，其他年份生产总值

和GDP增长率均呈现上升的趋势，2010年GDP增长

率高达15.90%。2011年广元地区生产总值较2005

年增长了177.94%。

图1 广元市2005-2011年GDP走势

3 近几年广元市房地产市场发展概况
3.1 房地产开发投资一直保持明显增长

近几年，广元市全社会固定资产投资和房地产

开发投资增长迅速（如图2所示），全社会固定资产

投资一直保持明显增长,房地产开发投资除在2006

年、2008年略有下降外，其余年份增长明显。全社

会固定资产投资从2005年的67.66亿元增长到2011

年的500.37亿元，增长6.4倍；房地产开发投资也从

2005年的6.82亿元增长到2011年35.13亿元，增长

4.2倍。2011年广元市全社会固定资产投资同比增

长率为4.2%，而2011年房地产开发投资同比增长率

高达87.66%，其增长速度快于全社会固定资产投

资。

图2 广元市全社会固定资产投资和房地产开

发投资总额。

3.2 房地产销售量、销售额稳步上升

近几年广元市房地产市场的需求一直比较旺

盛，市场刚性需求刺激了房地产业的快速发展。

2007～2011年间，广元市房地产销售面积以及销售

额除在2008年有所下降以外，其余年间均有增加。

房屋销售面积从2007年的60.34万m2增加到2011

年的96.16万m2。房屋销售额从2007年的13.74亿

元增加到2011年的43.9亿元，增长了2.2倍。其年
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份变化趋势如图3所示。

图3 广元市2007-2011年房屋销售情况

4 目前广元房地产市场存在的问题
4.1 房价上涨过快

从2006年到2011年，广元市新建商品房销售

均价从 1177 元/㎡上涨到 3588 元/㎡，增长了 2.05

倍。2010 年新建商品房销售均价同比增长率为

31.96%。而 2010 年广元市单位职工平均工资为

25328元，同比增长16.43%，增长速度慢于房价增

长速度。虽然广元市近几年房价水平不是太高，

但如若按此水平增长下去，就会超出居民的承受

范围。

图4 广元市2006-2011年新建商品房价格变

化(数据来源：广元建设网)

4.2 房地产投资增速过快

2007～2011年广元市房地产投资增长速度过

快。除2008年受地震影响外，其它各年份房地产投

资都有明显的增长。五年间投资增长率上涨了

114.18%。2011年的同比增长率为71.76%。

表1 广元市房地产投资增长情况(单位：%)

数据来源：广元市统计年鉴<2008-2012>

4.3 消费者的投机行为严重

由于近几年广元市房价上涨，房地产保值、增

值作用凸现，故吸引了大量房地产“投机者”入市。

消费者试图通过“低价买进，高价卖出”以谋取差

价，结果导致“羊群效应”，使房地产价格非理性上

涨，引起房地产泡沫[2]。

4.4 土地价格增速过快

从抽样调查分析，随着房地产不断升温，土地

成了房地产开发商的“生命线”，土地由于其稀缺性

和市场需求的无限性拉动及炒作，导致地价快速增

长[3]。市城区土地成交价款年均增长达42.8%，每m2

成交价款2011年比2006年增长4倍之多，年均增幅

32.3%；房地产市场较为活跃的县区每m2土地成交

价款2011年比2006年增长3倍多。

4.5 供需不平衡

房地产的价格是市场供求力量作用的结果[4]。

房地产需求的快速上涨是由多方面原因导致的。

从需求的构成来看，按照购房的动因将当前房地产

需求划分为四种：个人购房自住的需求、政府拆迁

带来的强制性需求、投机性需求和房地产长期投资

需求[5]。而在广元市房地产价格快速上涨过程中，四

种需求，尤其是前三种需求都由于各方面的原因出现

了快速上涨，从而激化了房地产市场的供求矛盾。

5 促进广元房地产市场健康发展的措施
5.1 充分发挥政府职能和市场作用，抑制房价过快

上涨

广元市应根据本市社会经济发展的实情，合理

地增加保障性住房和普通商品住房有效供给，合理

引导住房消费，逐步解决城镇居民住房问题。促进

二手房市场发展，一方面可以吸引广元市购买力不

足的人群转向二手房市场，从而减少对一手房的需

求，控制房价过快上涨；另一方面，鼓励没有支付能

力的人群以租房的方式满足居住需求，盘活住房租

赁市场，将有利于延缓广元市增长较快的购房需

求，平抑房价[6]。

5.2 针对市场上的投机行为，采取抑制措施

广元必须采取适当的措施来抑制房地产投

机。一方面，通过税收来抑制投机，如对办理产权

后两年内交易的二手房增收营业税；另一方面，通

过加强信贷的监管来抑制投机[8]。运用差别房贷和

房屋转售差别税率的手段，如对购买一套以上住房

者，大幅提高二次以上购房按揭贷款门槛和贷款利

率；严格实行商品房购房实名制，加大多套房购买

者监控力度[9] 。广元市国土资源局应严格实行土地

“招拍挂”[10]，政府应加大对闲置土地的清理力度，完

年份

投资增长率
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40.9
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善土地储备制度，杜绝开发商的违法囤地现象。

5.3 合理解决供需不平衡问题

在“5.12”地震灾害中，广元市部分土质结构的

房屋和建筑结构较差的房屋被毁，因此应加快灾后

城镇住房和拆迁安置房建设，取消居民划地自建，

鼓励规划许可下的联合建房和原址重建，增加住房

供给。另外，加大商品房开发力度，增加不同品质

的房源，尽力满足不同层次的市场购房需求。
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Abstract: By analyzing the development of Guangyuan city’s real estate market in recent years，this paper

pointed the problems existing in the Guangyuan real estate market, such as the drastic rising of house prices, the too

fast increasing of investment in real estate, the highly speculative behaviors of consumer, and so on. On this basis,

the measures which could promote the healthy development of the real estate market were put forward.
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